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Kính gửi: Bộ Xây dựng 
 

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) hoan nghênh Bộ Xây dựng 
đã lắng nghe, tiếp thu các ý kiến phản biện của Hiệp hội và các chuyên gia, để có bản dự 
thảo lần 3 ngày 18/06/2021“Thông tư Hướng dẫn một số nội dungvề phát triển và quản lý 
nhà ở xã hội”(dự thảo Thông tư). 

Hiệp hội đặc biệt hoan nghênh nội dung“dự thảo Thông tư” hướng dẫn lựa chọn chủ 
đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội theo hình thức khác, trong đó có trường 
hợp nhà đầu tư có quyền sử dụng đất hợp pháp phù hợp với quy hoạch xây dựng nhà 
ở, quy định tại điểm c khoản 2 Điều 57 Luật Nhà ở, tháo gỡ được “vướng mắc”do quy định 
tại Khoản 7 Điều 1 Nghị định 49/2021/NĐ-CP (sửa đổi, bổ sung các Khoản 1, 2 và 3 Điều 
8 Nghị định 100/2015/NĐ-CP) quy định“trong quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư 
đồng thời xác định nhà đầu tư đó làm chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội”, nhưng pháp luật về 
đầu tư không có quy định này. Hiệp hội xin được góp ý “dự thảo Thông tư”,như sau: 

1/- Đề nghị hoàn thiện các tiêu chí đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư dự án nhà ở xã 
hội,bổ sung thêm các tiêu chí về “giảm mức ưu đãi hỗ trợ từ ngân sách nhà nước”; 
về“giảm giá bán nhà ở xã hội”; về“kinh nghiệm thực hiện các dự án nhà ở, bao gồm cả 
dự án nhà ở xã hội, hoặc dự án nhà ở thương mại”, thay cho tiêu chí về “kinh 
nghiệm thực hiện các dự án nhà ở xã hội” vào Khoản 2 Điều 6 “dự thảo Thông tư”: 

Hiệp hội có ý kiến bổ sung nhằm hoàn thiệncác tiêu chí xét duyệt trúng thầu dự án 
nhà ở xã hội, như sau:  

1.1)- Đề nghị bổ sung thêm tiêu chí về việc nhà đầu tư đề xuất“giảm mức ưu đãi 
hỗ trợ từ ngân sách nhà nước”: 

Hiệp hội nhận thấy, Khoản 1 Điều 58 Luật Nhà ở quy định: “1. Doanh nghiệp, hợp 
tác xã tham gia đầu tư xây dựng nhà ở xã hội không phải bằng nguồn vốn hoặc hình thức 
quy định tại khoản 1 Điều 53 của Luật này để cho thuê, cho thuê mua, bán thì được hưởng 
các ưu đãi sau đây: a) Được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với diện tích đất được 
Nhà nước giao hoặc cho thuê để đầu tư xây dựng nhà ở xã hội; b) Được miễn, giảm thuế giá 
trị gia tăng, thuế thu nhập doanh nghiệp theo quy định của pháp luật về thuế; trường hợp 
xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê thì được giảm thuế giá trị gia tăng, thuế thu nhập doanh 
nghiệp nhiều hơn so với trường hợp xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê mua, bán; c) Được 
vay vốn ưu đãi từ Ngân hàng chính sách xã hội, tổ chức tín dụng đang hoạt động tại Việt 
Nam; trường hợp xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê thì được vay vốn với lãi suất thấp hơn 
và thời gian vay dài hơn so với trường hợp xây dựng nhà ở xã hội để cho thuê mua, bán; d) 
Được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hỗ trợ toàn bộ hoặc một phần kinh phí đầu tư xây dựng hệ 
thống hạ tầng kỹ thuật trong phạm vi dự án xây dựng nhà ở xã hội; trường hợp xây dựng 
nhà ở xã hội để cho thuê thì được hỗ trợ toàn bộ kinh phí này; đ) Các ưu đãi khác theo quy 
định của pháp luật”. 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

--------000-------- 
 

Tp. Hồ Chí Minh, ngày 06tháng 07 năm 2021 
 

ỦY BAN NHÂN DÂN 
THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 

 
HIỆP HỘI BẤT ĐỘNG SẢN 

Số: 67/2021/CV- HoREA 
“V/vGóp ý dự thảoThông tư Hướng 
dẫn một số nội dungvề phát triển và 
quản lý nhà ở xã hội” 
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Hiệp hội nhận thấy, các chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội có năng lực có thể đề xuất 
chỉ nhận một phần, hoặc thậm chí không nhận các chính sách ưu đãi của Nhà nước 
(nêu trên),mà vẫn thực hiện được dự án nhà ở xã hội đảm bảo chất lượng, tiến độ và giá bán 
nhà ở xã hội có tính cạnh tranh nhất phục vụ người mua nhà, để giảm bớt phần chi ngân 
sách nhà nước. 

Do vậy, Hiệp hội đề nghị bổ sung thêm tiêu chí về việc nhà đầu tư đề xuất“giảm 
mức ưu đãi hỗ trợ từ ngân sách nhà nước”, có thể là “điểm thưởng” cho nhà đầu tư tham 
gia đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội vào Khoản 2 Điều 6 “dự thảo Thông 
tư”. 

1.2)- Đề nghị bổ sung thêm tiêu chí về “giảm giá bán nhà ở xã hội”: 
Hiệp hội nhận thấy, việc xác định giá thuê, giá thuê mua, giá bán nhà ở xã hội không 

phải do Nhà nước đầu tư xây dựng thì điểm c Khoản 1 Điều 61 Luật Nhà ở quy định: “c) 
Giá bán nhà ở xã hội về do chủ đầu tư dự án xác định trên cơ sở tính đủ các chi phí để thu 
hồi vốn đầu tư xây dựng nhà ở, lãi vay (nếu có), lợi nhuận định mức theo quy định của 
Chính phủ và không tính các khoản ưu đãi của Nhà nước quy định tại khoản 1 Điều 58 của 
Luật này”, nên các chủ đầu tư có năng lực hoàn toàn có thể đề xuất mức giá bán nhà hợp 
lý nhất và đây cũnglà tiêu chí đánh giá năng lực của chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội. 

Do vậy, Hiệp hội đề nghị bổ sung thêm tiêu chí về việc nhà đầu tư đề xuất“giảm giá 
bán nhà ở xã hội” (so sánh theođơn giá mét vuông sàn căn hộ) vào Khoản 2 Điều 6 “dự 
thảo Thông tư”. 

1.3)- Đề nghị “tiêu chí về kinh nghiệm thực hiện các dự án nhà ở, bao gồm cả dự 
án nhà ở xã hội, hoặc dự án nhà ở thương mại”, thay cho “tiêu chí về kinh nghiệm thực 
hiện các dự án nhà ở xã hội”: 

Hiệp hội nhận thấy, điểm d Điều 6“dự thảo Thông tư” quy định: “d) Tiêu chí về kinh 
nghiệm thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội (lựa chọn nhà đầu tư có kinh 
nghiệm đã thực hiện nhiều dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội hơn)” là chưa hợp lývà tiêu 
chí này cũngkhông thống nhất với tiêu chí tại điểm b Khoản 2 Điều 6 “dự thảo Thông tư”. 

Hiệp hội cho rằng, các nhà đầu tư đã có kinh nghiệm thực hiện các dự án nhà ở, 
bao gồm cả dự án nhà ở xã hội, dự án nhà ở thương mại đều có năng lực thực hiệndự án 
nhà ở xã hội vàkhông nên đánh giá cao hơn đối với các nhà đầu tư đã thực hiện nhiều 
dự án nhà ở xã hội như “dự thảo Thông tư”. Bởi lẽ, cần khuyến khích xây dựng các dự án 
nhà ở xã hội đạt chất lượng và có nhiều tiện ích, dịch vụ tương đương dự án nhà ở 
thương mại và cũng để đồng bộ với tiêu chí tại điểm b Khoản 2 Điều 6 “Dự thảo Thông tư” 
quy định: “b) Tiêu chí về giải pháp quy hoạch, kiến trúc (Lựa chọn nhà đầu tư đề xuất tỷ lệ 
diện tích cây xanh, diện tích đất dành cho hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội của dự án, các 
tiện ích công cộng phục vụ cho cư dân của dự án nhiều hơn..)”, mà các tiện ích công cộng 
phục vụ cho cư dân thường rất được các chủ đầu tư dự án nhà ở thương mại quan tâm thực 
hiện.   

Do vậy, Hiệp hội đề nghị sửa đổi điểm d Điều 6 “dự thảo Thông tư” quy định “d) 
Tiêu chí về kinh nghiệm thực hiện các dự án nhà ở xã hội, hoặc dự án nhà ở thương 
mại”, thay cho cách đánh giá cao hơn về“tiêu chí về kinh nghiệm thực hiện các dự án nhà ở 
xã hội” thì hợp lý, công bằngvà có lợi cho người tiêu dùng hơn. 

2/- Về điều kiện, tiêu chí lựa chọn chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội 
đối với trường hợp nhà đầu tư có quyền sử dụng đất hợp pháp quy định tại điểm c 
Khoản 2 Điều 57 Luật Nhà ở: 

Hiệp hộirất hoan nghênh“dự thảo Thông tư” lần 3 đã bổ sung Mục 2 “ Điều kiện, 
tiêu chí lựa chọn chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội theo hình thức 
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khác”, trong đó có trường hợp “nhà đầu tư có quyền sử dụng đất hợp pháp”,tháo gỡđược 
“vướng mắc”do quy định tại Khoản 7 Điều 1 Nghị định 49/2021/NĐ-CP (sửa đổi, bổ sung 
các Khoản 1, 2 và 3 Điều 8 Nghị định 100/2015/NĐ-CP) quy định“trong quyết định chấp 
thuận chủ trương đầu tư đồng thời xác định nhà đầu tư đó làm chủ đầu tư dự án nhà ở xã 
hội” nhưngpháp luật về đầu tư không có quy định này.  

Hiệp hội nhận thấy, điểm c khoản 2 Điều 57 Luật Nhà ở quy định rất rõ: “c) Trường 
hợp doanh nghiệp, hợp tác xã có quyền sử dụng đất hợp pháp, phù hợp với quy hoạch xây 
dựng nhà ở, có đủ điều kiện làm chủ đầu tư và có nhu cầu xây dựng nhà ở xã hội thì doanh 
nghiệp, hợp tác xã đó được giao làm chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở xã hội”. 

Đồng thời, điểm b Khoản 1 Điều 169, Khoản 2 Điều 191 và Khoản 1 Điều 193 
Luật Đất đai cho phép tổ chức kinh tế được nhận chuyển quyền sử dụng đất thông qua 
nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, được chuyển mục đích sử dụng đất theo quy hoạch, 
kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt, để thực hiện dự 
án đầu tư. 

Bên cạnh đó, điểm d Khoản 2 Điều 7 Luật Xây dựng cũng quy định “chủ đầu tư là 
nhà đầu tư được cơ quan nhà nước có thẩm quyền chấp thuận”. 

Ngoài ra, điểm a Khoản 4 Điều 29 Luật Đầu tư cũng quy định cơ quan có thẩm 
quyền chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư trong trường hợp 
“a) Nhà đầu tư có quyền sử dụng đất”. 

Do vậy, Hiệp hộirất tán thành nội dungKhoản 1 Điều 7“dự thảo Thông tư” quy 
định điều kiện, tiêu chí lựa chọn chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội đối với 
trường hợp nhà đầu tư có quyền sử dụng đất hợp pháp quy định tại điểm c Khoản 2 
Điều 57 Luật Nhà ở. 

3/- Nguyên tắc xác định giá bán, giá cho thuê, giá cho thuê mua nhà ở xã hội: 
3.1)- Đề nghị sửa đổi, hoàn thiện điểm c Khoản 1 Điều 9 “dự thảo Thông tư”quy 

định sauthời điểmcơ quan nhà nước có thẩm quyền xác định giá bán, giá cho thuê, thuê 
mua nhà ở xã hội, đã tínhhạch toán phần lợi nhuận tăng thêm do kinh doanh thương 
mại phần diện tích 20%,thìchủ đầu tư được quyền kinh doanh thương mại phần diện 
tích 20% này theo cơ chế thị trường và được hưởng lợi nhuận tăng thêm (nếu có): 

a. Các quy định pháp luật có liên quan: 
(1)Điểm a và điểm b Khoản 1 Điều 9 Nghị định 100/2015/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ 

sung tại Khoản 8 Điều 1 Nghị định 49/2021/NĐ-CP)quy định cơ chế, hỗ trợ ưu đãi chủ đầu 
tư xây dựng nhà ở xã hội:“a) Được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với diện tích đất 
đã được Nhà nước giao, cho thuê, kể cả quỹ đất để xây dựng các công trình kinh doanh 
thương mại đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt trong phạm vi dự án xây dựng nhà ở 
xã hội. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xem xét, quyết định việc hoàn trả lại hoặc khấu trừ vào 
nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư dự án phải nộp cho Nhà nước, kể cả chi phí bồi thường, 
giải phóng mặt bằng (nếu có) đối với trường hợp chủ đầu tư đã nộp tiền sử dụng đất khi 
được Nhà nước giao đất hoặc đã nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ tổ chức, hộ gia 
đình, cá nhân khác mà diện tích đất đó được sử dụng để xây dựng nhà ở xã hội hoặc chủ đầu 
tư dự án đã nộp tiền sử dụng đất đối với quỹ đất 20%;b) Được dành 20% tổng diện tích đất 
ở đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật trong phạm vi dự án đầu tư xây dựng nhà ở 
xã hội (bao gồm cả dự án sử dụng quỹ đất 20%) để đầu tư xây dựng nhà ở thương mại 
nhằm bù đắp chi phí đầu tư, góp phần giảm giá bán, giá cho thuê, thuê mua nhà ở xã hội 
và giảm kinh phí dịch vụ quản lý, vận hành nhà ở xã hội sau khi đầu tư”. 

(2)Khoản 5 Điều 5 Nghị định 100/2015/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung tại Khoản 4 
Điều 1 Nghị định 49/2021/NĐ-CP)quy định“Khi chủ đầu tư bàn giao quỹ đất 20% để xây 
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dựng nhà ở xã hội cho Nhà nước thì số tiền đền bù giải phóng mặt bằng theo phương án đã 
được cấp có thẩm quyền phê duyệt đối với quỹ đất 20% này (nếu có) sẽ được trừ vào nghĩa 
vụ tài chính (tiền sử dụng đất, tiền thuê đất) mà chủ đầu tư phải nộp của dự án đầu tư xây 
dựng nhà ở thương mại, khu đô thị đó”.  

(3)Khoản 1, Khoản 2, Khoản 3 Điều 21 Nghị định 100/2015/NĐ-CP quy định lợi 
nhuận định mức của toàn bộ dự án nhà ở xã hội, như sau: (i) Không vượt quá 10% tổng chi 
phí đầu tư đối với dự án nhà ở xã hội để bán; (ii) Không vượt quá 15% tổng chi phí đầu tư 
đối với dự án nhà ở xã hội cho thuê, hoặc cho thuê mua.  

b. Một số“vướng mắc, bất cập” trong các quy định pháp luật (nêu trên): 
(1) “Vướng mắc, bất cập”do quy định lợi nhuận định mức không vượt quá 10%, 

hoặc 15% tổng chi phí đầu tư đối với dự án nhà ở xã hội, đồng thời lạivừa cho phép, vừa 
yêu cầu chủ đầu tư được dành 20% tổng diện tích đất ở “để đầu tư xây dựng nhà ở thương 
mại nhằm bù đắp chi phí đầu tư, góp phần giảm giá bán, giá cho thuê, thuê mua nhà ở xã 
hội và giảm kinh phí dịch vụ quản lý, vận hành nhà ở xã hội sau khi đầu tư”, dẫn đến chủ 
đầu tưkhông được quyền tự do kinh doanh theo cơ chế thị trường, nên không được 
hưởng lợi gì đối với việc được kinh doanh thương mại phần diện tích 20% này. 

(2) “Vướng mắc, bất cập”do quy định chủ đầu tư được kinh doanh thương mại 20% 
tổng diện tích đất ở, nhằm“góp phần giảm kinh phí dịch vụ quản lý, vận hành nhà ở xã hội 
sau khi đầu tư”, do thiếu tính khả thi, vừa khó thực hiện cho các Sở, ngành địa phương, 
vừa không tạo điều kiện cho chủ đầu tư được quyền kinh doanh theo cơ chế thị trường 
đối với phần diện tích này, bởi lẽ: (i) Khoản 4 Điều 105 Luật Nhà ở quy định “4. Đơn vị 
quản lý vận hành nhà chung cư được thu kinh phí quản lý vận hành của các chủ sở hữu, 
người sử dụng nhà chung cư theo mức giá quy định tại Khoản 3 và Khoản 4 Điều 106 của 
Luật này” và giá dịch vụ quản lý vận hành nhà chung cưdo Hội nghị nhà chung cư quyết 
định và phí quản lý vận hành được thu hàng tháng; (ii)“Tuổi thọ thiết kế nhà chung cư, 
nhà chung cư hỗn hợp phải được tính toán đảm bảo tuổi thọ thiết kế tối thiểu 50 năm”(quy 
định tại Mục 2.3.1 Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về nhà chung cư QCVN 04:2021/BXD ban 
hành kèm theo Thông tư 03/2021/TT-BXD của Bộ Xây dựng)nên không thể hạch toán việc 
dùng lợi nhuận của phần kinh doanh thương mại để bù đắp, “góp phần giảm kinh phí dịch 
vụ quản lý, vận hành nhà ở xã hội sau khi đầu tư” trong suốt 50-70 năm về sau.Hiệp hội 
nhận thấy,Luật Nhà ở cũng không quy định thu kinh phí quản lý vận hành nhà chung cư 
từ phần diện tích kinh doanh thương mại 20% này. Hơn nữa, phí quản lý vận hành là một 
“biến số”thay đổi theo thời gian và cơ chế giá thị trường. 

(3) Hiệp hội nhận thấy,phần lợi nhuận tăng thêm do kinh doanh thương mại phần diện 
tích 20%có thể bù đắp,góp phần làm giảm giá bán, giá cho thuê, thuê mua nhà ở xã hội và 
cũng có thể cung cấp thêm một khoản ngân sách để giảm chi phí quản lý, vận hành nhà ở 
xã hội của dự án, nhưng phải quy định phương thức hạch toán phù hợp với thực tế;Đồng thời, 
cần đảm bảo quyền của chủ đầu tư được tự do kinh doanh theo cơ chế thị trường đối với 
phần diện tích này, nên Hiệp hộiđề nghị xác định thời điểm hạch toán phần lợi nhuận tăng 
thêm do kinh doanh thương mại phần diện tích 20% tại thời điểm cơ quan nhà nước có 
thẩm quyền xác định giá bán, giá cho thuê, thuê mua nhà ở xã hội.  

Sau thời điểm này, nên cho phép chủ đầu tư được quyền kinh doanh thương mại 
phần diện tích 20% này theo cơ chế thị trường và được hưởng lợi nhuận tăng thêm (nếu 
có), bởi lẽ chủ đầu tư có thể cải tạo, nâng cấp, tăng thêm tiện ích, cung cấp thêm dịch vụ làm 
tăng thêm giá trị cho phần diện tích này rồi mới kinh doanh.  

 
c. Kiến nghị: 
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Hiệp hội đề nghị hoàn thiện điểm c Khoản 1 Điều 9 “dự thảo Thông tư” như sau: 
“c) Đối với phần kinh doanh thương mại trong dự án nhà ở xã hội quy định tại điểm a 

khoản 8 Điều 1 Nghị định số 49/2021/NĐ-CP (được xác định cụ thể trong dự án xây dựng nhà 
ở xã hội được cấp có thẩm quyền phê duyệt) thì chủ đầu tư được bán, cho thuê, cho thuê mua 
theo giá kinh doanh thương mại (trong cơ cấu giá đã tính cả tiền sử dụng đất được miễn) cho 
các đối tượng có nhu cầu để bù đắp chi phí đầu tư nhà ở xã hội, góp phần giảm giá bán, giá 
cho thuê, giá cho thuê mua nhà ở xã hội và giảm chi phí quản lý, vận hành nhà ở xã hội của 
dự án.Việc hạch toán lợi nhuận thu được từ phần kinh doanh thương mại để bù đắp chi phí 
cho nhà ở xã hội phải nêu rõ phần bù đắp để giảm giá bán, giá cho thuê, giá cho thuê mua, 
phần bù đắp cho quản lý, vận hành nhà ở xã hội và phải được thể hiện rõ trong phương án 
cân đối tài chính của toàn bộ dự án theo quy định tại điểm d khoản này. Sở Xây dựng hoặc 
cơ quan có chức năng thẩm định giá bán, giá cho thuê, giá cho thuê mua nhà ở xã hội của 
địa phương có trách nhiệm kiểm tra việc hạch toán này của chủ đầu tư dự án. Thời điểm 
hạch toán phần lợi nhuận tăng thêm do kinh doanh thương mại phần diện tích 20% là 
thời điểm cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác định giá bán, giá cho thuê, thuê mua nhà 
ở xã hội. Sau thời điểm này, chủ đầu tư được quyền kinh doanh thương mại phần diện 
tích 20% này theo cơ chế thị trường và được hưởng lợi nhuận tăng thêm (nếu có)”, 

3.2)- Đề nghị sửa đổi để hoàn thiện lại Khoản 3 Điều 9 “dự thảo Thông tư”vềtính 
đúng, tính đủ chi phí lãi vay trong cơ cấu giá bán, giá cho thuê, giá cho thuê mua nhà ở 
xã hội: 

a. “Vướng mắc, bất cập” do quy định tại Khoản 3 Điều 9 “dự thảo Thông tư”: 
Hiệp hội nhận thấy, Khoản 3 Điều 9 “dự thảo Thông tư” quy định “3. Trường hợp 

trong cơ cấu giá bán có tính lãi vay thì tỷ lệ cho vay tối đa vay vốn là 30% và mức lãi suất 
vay theo quy định của Thủ tướng Chính phủ đối với nhà ở xã hội”chưa phù hợpvới các 
quy định hiện hànhcủa pháp luật về nhà ở, bởi các lẽ sau đây: 

(1) “Dự thảo Thông tư” quy định “tỷ lệ cho vay tối đa vay vốn là 30%” là quá thấp 
và không phù hợp với các quy định pháp luật về nhà ở, mà cần được tính đủ chi phí lãi 
vay (nếu có) theo các quy định pháp luật về nhà ở: 

-Điểm c Khoản 1 Điều 61 Luật Nhà ở quy định:“c) Giá bán nhà ở xã hội do chủ đầu 
tư dự án xác định trên cơ sở tính đủ các chi phí để thu hồi vốn đầu tư xây dựng nhà ở, lãi 
vay (nếu có), lợi nhuận định mức theo quy định của Chính phủ và không tính các khoản ưu 
đãi của Nhà nước quy định tại khoản 1 Điều 58 của Luật này” (Ghi chú: điểm a và điểm b 
Khoản 1 Điều 61 Luật Nhà ở cũng quy địnhtính đủ các chi phí, bao gồm lãi vay (nếu có), 
khi tính giá cho thuê, giá cho thuê mua nhà ở xã hội). 

- Khoản 4 Điều 15 Nghị định 100/2015/NĐ-CP về vay vốn ưu đãi để đầu tư xây dựng 
nhà ở xã hội quy định chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội chỉ để cho thuê thì mức cho vay tối đa 
bằng 80% tổng mức đầu tư dự án; đối với dự án nhà ở xã hội đểcho thuê mua, bán thì mức 
cho vay tối đa bằng 70% tổng mức đầu tư dự án. 

- Khoản 1 Điều 21 Nghị định 100/2015/NĐ-CP về giá bán, cho thuê, thuê mua nhà ở 
xã hội, quy định “1. Giá bán nhà ở xã hội do chủ đầu tư dự án xác định trên cơ sở tính đủ 
các chi phí để thu hồi vốn đầu tư xây dựng nhà ở, lãi vay (nếu có) và lợi nhuận định mức 
của toàn bộ dự án không vượt quá 10% tổng chi phí đầu tư; không tính các khoản ưu đãi của 
Nhà nước quy định tại Điều 58 của Luật Nhà ở vào giá bán nhà ở xã hội” (Khoản 2, Khoản 
3 Điều 21 Nghị định 100/2015/NĐ-CP cũng quy định cách tính tương tự để tính giá cho 
thuê, thuê mua nhà ở xã hội).   

(2) Hiệp hội thống nhất với “dự thảo Thông tư” về việc tính “mức lãi suất vay theo 
quy định của Thủ tướng Chính phủ đối với nhà ở xã hội” đối với trường hợp chủ đầu tư 
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được vay vốn ưu đãi và Hiệp hội đề nghị bổ sung việctính“mức lãi suất vay của các tổ 
chức tín dụng”đối với trường hợp dự án nhà ở xã hội không được vay vốn ưu đãi, mà phải 
vay tín dụng thương mại,theo quy định tại điểm c Khoản 1 Điều 61, Khoản 2 Điều 67 Luật 
Nhà ở và điểm d Khoản 2 Điều 10 Nghị định 100/2015/NĐ-CP cho phép chủ đầu tư được 
“d) Vay vốn thương mại của các tổ chức tín dụng được thành lập và hoạt động theo quy 
định của pháp luật” (Ghi chú: Hiện nay, các chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội do không được 
vay tín dụng ưu đãi, nên phải vay tín dụng thương mại với lãi suất khoảng 9%/năm là mức 
lãi suất đã được ngân hàng thương mại hỗ trợ). 

b. Kiến nghị: 
Căn cứ các quy định pháp luật về nhà ở (nêu trên), Hiệp hội đề nghị sửa đổi để hoàn 

thiện lại Khoản 3 Điều 9 “dự thảo Thông tư” về tính đúng, tính đủ chi phí lãi vay trong 
giá bán, giá cho thuê, giá cho thuê mua nhà ở xã hội, như sau:  

“3. Trường hợp trong cơ cấu giá bán có tính lãi vay thì tỷ lệ cho vay tối đa vay vốn là 
80% đối với dự án nhà ở xã hội chỉ để cho thuê; 70% đối với dự án nhà ở xã hội để cho 
thuê mua, bánvà mức lãi suất vay ưu đãitheo quy định của Thủ tướng Chính phủ đối với 
nhà ở xã hội, hoặc mức lãi suất vay thương mại của tổ chức tín dụng để thực hiện dự án 
nhà ở xã hội”. 

3.3)- Đề nghị bổ sung vào “dự thảo Thông tư” hướng dẫn việc hoàn trả lại hoặc 
khấu trừ vào nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội phải nộp cho Nhà 
nước, kể cả chi phí bồi thường, giải phóng mặt bằng (nếu có): 

Hiệp hội nhận thấy “dự thảo Thông tư”chưa hướng dẫn cách tính chi phí bồi thường 
giải phóng mặt bằng dự án nhà ở xã hội, đối với trường hợp doanh nghiệp không có 
“phương án đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt”, nên cần được xem xét xử lý, như sau: 

a. Các quy định pháp luật liên quan: 
- Khoản 5 Điều 5 Nghị định 100/2015/NĐ-CP (được sửa đổi, bổ sung tại Khoản 4 

Điều 1 Nghị định 49/2021/NĐ-CP)quy định “số tiền đền bù giải phóng mặt bằng theo 
phương án đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt”. 

- Điểm a Khoản 1 Điều 9 Nghị định 100/2015/NĐ-CP (được sửa đổi tại Khoản 8 
Điều 1 Nghị định 49/2021/NĐ-CP) quy định:“Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xem xét, quyết định 
việchoàn trả lại hoặc khấu trừ vào nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư dự án phải nộp cho 
Nhà nước, kể cả chi phí bồi thường, giải phóng mặt bằng (nếu có)”. 

b. “Vướng mắc, bất cập” trong thực hiện quy định việc “hoàn trả lại hoặc khấu 
trừ chi phí bồi thường, giải phóng mặt bằng (nếu có): 

Hiệp hội nhận thấy,các cơ quan nhà nước có thẩm quyền chỉ chấp thuận chi phí bồi 
thường, giải phóng mặt bằng dự án nhà ở thương mại, dự án nhà ở xã hội, bằng khoảng 
trên dưới 25% chi phí thực tế mà doanh nghiệp đã bỏ ra, do quy định“số tiền đền bù giải 
phóng mặt bằng theo phương án đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt”, mà trên thực tế 
nhiều doanh nghiệp tự thương lượng, thỏa thuận bồi thường, giải phóng mặt bằngtheo giá 
thị trường, không có“phương án đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt”, nên tất cả các 
chủ đầu tư dự án nhà ở thương mại, dự án nhà ở xã hội đều bị thiệt thòi. Đối với khoảnchi 
bồi thường giải phóng mặt bằng không được công nhận, không được tính vào chi phí đầu tư 
mà bị coi là lợi nhuận, nên doanh nghiệp lại phải chịu thuế thu nhập doanh nghiệp 20%.  

 
 
c. Kiến nghị: 



7 
 

Hiệp hội đề nghị Bộ Xây dựng xem xét bổ sung vào “dự thảo Thông tư”hướng dẫn 
cách tính chi phí bồi thường giải phóng mặt bằng dự án nhà ở xã hội, đối với trường hợp 
doanh nghiệpkhông có “phương án đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt”, để các chủ đầu 
tư dự án nhà ở xã hội đỡ bị thiệt thòi. 

4/- Đề nghị sửa đổi Khoản 1 Điều 3 “dự thảo Thông tư” để đảm bảo sự phù hợp 
với Khoản 4  Điều 108 Nghị định 31/2021/NĐ-CP:  

Hiệp hội nhận thấy, không có điểm 2, 3, 4, 5 và 6 Khoản 4 Điều 108 Nghị định số 
31/2021/NĐ-CP…, mà chỉ có Khoản  2, 3, 4, 5 và 6 Điều 11 Nghị định 25/2020/NĐ-CP 
(được sửa đổi, bổ sung theo Khoản 4 Điều 108 Nghị định số 31/2021/NĐ-CP). 

Do vậy, Hiệp hội đề nghị sửa đổi Khoản 1 Điều 3 “dự thảo Thông tư” cho chuẩn 
xác, như sau:“1. Dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội phải lựa chọn chủ đầu tư theo hình 
thức đấu thầu phải đáp ứng các điều kiện theo quy định tại các Khoản 2, 3, 4, 5 và 6 Điều 
11 Nghị định số 25/2020/NĐ-CP được sửa đổi, bổ sung theo Khoản 4 Điều 108 Nghị định 
số 31/2021/NĐ-CP”. 

Trân trọng kính trình! 
 
Nơi nhận: 
- Như trên; 
- Ủy ban nhân dân TP HCM; 
- Sở Xây dựng TPHCM; 
- Ban Chấp hành Hiệp hội; 
- Qúy vị Hội viên; 
- Lưu VP. 
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